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CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO .2 09\) éb(}g PROPOSTA N.°  425/2023/DAF/DICONT/SERGEP

Realizada em OGDBTN N O peveeracio N G303

ASSUNTO: PERMUTA DE LOTES DE TERRENO, SITOS EM NOVA AZEDA E EM QUINTA DO
QUADRADO, EM SETUBAL

Os lotes de terreno, ndo edificados, com o0s n.2s 5 e 6, resultantes do Alvara de Loteamento 9/95,
sitos na Quinta do Quadrado, na Unido das Freguesias de Setubal, com a drea de 420,25 m? cada,
estdo classificados na Planta de Ordenamento do Plano-Diretor Municipal (PDM) em vigor,
publicado em 1994, como Espagos Verdes de Recreio e Lazer propostos e incluidos na Reserva
Agricola Nacional (RAN), conforme definido na Planta de Condicionantes do PDM.

O Alvara de Loteamento 9/95 teve como antecedente o Alvara 14/88, onde ja se previam os lotes
em apreco, tendo sido suspenso pelo facto de a Cdmara Municipal de Setubal, a data, ndo ter
consultado a entdo Direcgdo-Geral dos Recursos Naturais, conforme impunha o D.L. n.2 89/77, de
26 de fevereiro, que deu redagdo a alguns artigos do D.L. n.2 418/71, de 5 de novembro.

A aprovacdo do Alvara de Loteamento 9/95 foi efetuada em desrespeito pelo definido no PDM em
vigor e ndo acautelando os motivos da suspensio do Alvard 14/88 que o antecedeu,
impossibilitando que os proprietarios pudessem concretizar o direito de edificagdo nos respetivos
lotes.

Considerando que:

O representante da proprietaria dos mencionados lotes de terreno, ACOMAVE — Investimentos e
Comeércio, Lda., veio apresentar a esta autarquia pedido de permuta de lotes municipais, por
forma a ser compensado pela impossibilidade de edificagdo nos seus lotes.

O Municipio de Setubal é proprietério e legitimo possuidor dos lotes de terreno, n.2s 9, 10, 12 e 13
do Loteamento Municipal de Nova Azeda, com a area de 435m? cada;

Por Perito Avaliador de Iméveis de Fundos de Investimento, credenciado pela CMVM, foram
elaborados relatérios de avaliagdo, datados de 11/05/2023 (em anexo), em resultado dos quais
foram atribuidos a cada um dos lotes de terreno n.2s 9, 10, 12 e 13, da Nova Azeda, o valor de
€607 000,00 (Seiscentos e Sete mil euros); e a cada um dos lotes de terreno n.25 5 e 6, da Quinta
do Quadrado, foi atribuido o valor de €1270 000,00 (Um milh3o e Duzentos e Setenta mil euros);

O conjunto de lotes de terreno n.2°9 e 10, bem como o conjunto de lotes de terreno n.2s 12 e 13,
da Nova Azeda, perfazem assim, cada um, o total de €1214 000,00 (Um Milhdo Duzentos e Catorze
mil euros).

N3o obstante a diferenga entre cada um dos lotes de terreno, nimeros 5 e 6, da Quinta do
Quadrado, e cada conjunto dos lotes municipais 9 e 10 e 12 e 13, é entendimento das partes que,
para efeitos de permuta, deverdo ser aos objetos da permuta atribuidos valores iguais, ou seja, a
cada grupo de lotes a permutar sera atribuido o valor €1214 000,00 (Um Milhdo Duzentos e

Catorze mil euros).
%



Assim, prop&e-se que Camara Municipal de Set(bal, nos termos no previsto na alinea g) don.2 1
do artigo 33.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, atentando ainda o disposto na alinea c) do n.22 do artigo 3.2, articulado com a alinea b)
do n.22 do artigo 6.2, ambas da Lei n.273/2013, de 3 de setembro, e conjugadas com a alinea i) do
n.2 1 do artigo 25.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de
12 de setembro, delibere aprovar a seguinte permuta de imdveis, a formalizar por escritura
publica, e submeta a deliberagdo da Assembleia Municipal:

- Aquisi¢do, pelo Municipio, do prédio urbano composto por lotes de terreno n.2 5 do Alvara de
Loteamento 9/1995, com area de 420,25 m?, que se encontra descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Setubal, sob o nimero 595/19881123, da Freguesia de Sdo Julido, e inscrito
na matriz predial urbana, sob o Artigo 3653, da Unido das Freguesias de Setlbal, destinado a
construcdo urbana, que as partes valorizam em €1214 000,00, por permuta com os lotes de
terreno designados pelos niimeros 12 e 13 do Loteamento Municipal de Nova Azeda, com a
area de 435m? cada, respetivamente descritos na Segunda Conservatéria do Registo Predial de
Setibal sob os nimeros 9564 e 9565, da freguesia de S3o Sebastifio, e inscritos na matriz
predial urbana, sob os artigos 18693 e 18695, da mesma Freguesia, destinados a construgio,
que as partes valorizam na em €1214 000,00; e

- Aquisi¢do, pelo Municipio, do prédio urbano composto por lotes de terreno nimero 6 do
Alvard de Loteamento 9/1995, com drea de 420,25 m? que se encontra descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Setubal, sob o nimero 596/19881123, da Freguesia de Sdo
Julido, e inscritos na matriz predial urbana, sob o Artigo 3655, da Unido das Freguesias de
Setibal, destinado a construgdo urbana, que as partes valorizam em €1214 000,00, por
permuta com os lotes de terreno designados pelos nimeros 9 e 10 do Loteamento Municipal
de Nova Azeda, com a area de 435m? cada, respetivamente, que se encontram descritos na
Conservatdria do Registo Predial de Setubal sob os numeros 9561 e 9562, da freguesia de Sdo
Sebastido, e inscritos na matriz predial urbana, sob os artigos 18690 e 18691, da mesma
Freguesia, destinados a construgdo, que as partes valorizam em €1214 000,00.

Mais se propde que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.2° 3 e 4, do Artigo 57.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais,
aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgiio

LOCALIZAGAO: Quinta do Quadrado, lote 6, Setiibal- Alvara de loteamento 9 /95.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgio
do imé6vel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

1.270.000€

(Um milhido duzentos e setenta mil euros.)

O valor apresentado pressupbe que o imével se encontra livre de quaisquer énus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou analise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que nao ¢ do dmbito desta avaliagio, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 292/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Margo e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apds a verificagio e avaliagdo da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n? PAI/2011/0114.

A apdlice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o 02 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

s

0 avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada & realizacdo deste
trabalho, conforme art®s 4 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.
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i. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Quinta do Quadrado, lote 6, lote Setiibal. O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliaciio de terrenos ou imdveis a reabilitar, obtido deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setiibal, concelho e distrito de
Settibal. Inscrito na CRP de Settibal sob o niimero 596, e na matriz sob o nimero 3655

by

Ndo foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou 6nus

relacionados com o imével em andlise.

0 imoével foi inspeccionado fisicamente 4 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

A avaliagdo baseia-se na abordagem financeira ou anélise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base A avaliacio, bem como aspectos
descritivos do imével e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgio.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, no¢des e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avalia¢io executado.

2. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transaccio num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condi¢es para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco ndo é afectado por estimulos indevidos.
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Esta definicsio implica que a transacgio seja consurnada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

= O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

s  Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus methores interesses;
= Seja permitido um periodo razo4vel de tempo para exposicdo no mercado aberto;
* 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

» O preco represente a considera¢io normal para o imével vendido, nio afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utilizagdo vigente a data de referéncia da avaliagio.

A defini¢io de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizacao.

A defini¢io de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada i avaliacdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor,

0 Valor de Substituicio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizacio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposigio Amortizado consiste na determinagio do valor de substituicio do imdvel em
analise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo & depreciacio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econémica verificadas.
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3. METODOLOGIAS

Procedemos A avaliagio do imével pelo Método da Comparacido de Mercado, para
determinacdo do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dindmico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagdo de imdveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa anélise da rentabilidade gerada pelo

projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos

By

beneficios futuros. Os custos relativos 3 gestio do imé6vel ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.) sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sdo descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente a posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Visita e identificagdo do imével.

Caderneta predial

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagbes similares;
Medigdes pertinentes;

Anélise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imével em avaliagio do imdvel e anexos.
Andlise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Precos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de construgio;
Analise de indicadores sectoriais;

Analise no local e avaliagao qualitativa do imdvel em aprego

Procedemos 2 inspegio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
=  Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habita¢do coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapide ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil.

0 acesso ao exterior da cidade também é bastante fAcil, nomeadamente 4 A2 e A N10.

Na urbaniza¢io onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de habita¢ao e
alguns servigos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos anos 90 do
século passado.

‘,'.1 A é
Setubal.s

0 municipio de Settibal com 230,33 km? de area e 123496 habitantes (2017), subdividido
em 5 freguesias. 0 municfpio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestuirio do Sado separa-o dos

municipios de Alcacer do Sal e Grindola.
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A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setiibal, entre o estudrio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico

5. CARACTER{STICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para constru¢io, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma 4rea de 420,25 m?, destinado 4 construgio de
um edificio de habitagio coletiva, 12 pisos habita¢io com 4 fragdes por piso. Admite-se
assim a construgio de 41 fogos, 4 por piso, com 5.043,00 m? de 4rea bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Municipal de Setiibal em vigor, o
terreno possui condicionante de se situar em Reserva Agricola Nacional..
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7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estio previstas a construgdo de 48
fragdes, 12 por piso acima da soleira, sendo que 4 delas se situam no RC com afetagao
habitagdo e as restantes no pisos superiores, 4 fragSes habitacionais por piso,
provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2/T1. Presume-se que o indice de
constru¢do a aplicar se refira somente a area brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagao para o terreno:

ﬂ:;:‘:—'-"\ H ‘-' _:j 501
QM_' o S5 Fird

Zona non aedificandi - o NA m?

Area bruta de construgio acima do solo 5043 m?
| Area de implantagio ': . 420,25 m?
Area destinada a cave/estacionamento 0 . 0 m?
Area destinada a habitacio | 5043 m2
Nimero minimo de lugares de estacionamento ' NA
| comércio e servigos i
i Niéimero minimo de lugares de estacionamento | - 1
| habitacao |
r Area de logradouro | 0 m2
Area de cedéncia 4 C. Municipal 0 m2
Area de espacos verdes | ' 0 m2
L ificacd rametro isticos:
N2 de blocos ' ' 1bloco
N2 fogos 48 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para
o local
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7.2 Taxas Urbanisticas:

Por simplifica¢io consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de area bruta de construgio.
7.3 Custo de constricio:

Neste calculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as areas
privativas, Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construgio de 1.200 euros/m? para habitagio.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de constru¢ao;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgio;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagido 1,5 % dos custos de construgao;

Custos de higiene e seguranca 1% dos custos de construgio;

Custos de comercializagio 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisi¢do do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;

Faseamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro serd
exclusivamente dedicado a construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgio
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:
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Descritivo Valares umtarios Tutdl Auo b Ano 2 4no3
Custos de construcio

Habitacio m2 £ 100,0M 30,0 300% 0.0%
Estacionamento . m2 € 0,0'% 0.0% 0,0 0.0%
m2 € 0.0% 0.0%
Infraestruturas . n2 € 100,0% 100,0%
Projectus e 100,0% 333% 33.3% 33.4%
Tasas elic Abc 100.0% 50.0% 40,0% L00%
Fiscalzacao 100,09 333% 333% 33.4%
Higine e Seguranca LO0.0% 333% 33,3% 33,4%
Gestdo e Adm 100,0% 333% 333% 334%
Receitas
Habitacso = m2 € 100,0% 10.0% 300% 60,0%
Estacionamento - = £ 0,0% 0.0% 0.0%
= m2 € 0.0% 0.0%

a [N

A taxa de actualizagio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigacbes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investide.

8. AVALIACAO

A avaliagao foi realizada A data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobiliario preconizado, fez-se prospecg¢io de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitdrios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nio
recaem quaisquer onus passiveis de alterar uma normal exposi¢do e transacgdo no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no ruercado. Verifica-se que a oferta de imoveis
similares & elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracedes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, nomeadamente a area bruta de construgao,

localizagdo e estado de conservagio.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imdvel, recolheram-se os seguintes dados para

comercializagdo e os respectivos valores unitarios:
PAG 13715
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e a respetiva homogeneizacio:

#em  lncshzmcio Pawgueamanto Conservagan . Agahenentos tdade

1 ! 2465,25€
2 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2316,20¢€
3 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2273,78¢
a 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1.00 1,10 2393,13¢€
5 2937,11¢€
6

2477.70€

2427,70 €




Apés esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitacdo é de 2.430 euros/mz2,

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a constru¢io potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa anilise dindmica para 3 anos de projeto.

Descritive Valores unitirios Tatal Am1 Ano2 Ano3
Custos de construgio
Habitagao 504300 m2 1 450,00 € 731235000€ 3656 175,00 € 3656175,00€ 0.00 €
Comeércio - m2 - € - € 000€ 0,00€ 0,00 €
Cave/estacionamento - m2 580,00 € - € 000€
Estaleiru /demoligia/limpeza 504300 m3 100.00 € 50430000 €
Tutal ds Construcap 7316 030,00 € } 356 173,008 1530 L73,00€ 8,08 €
Projectos 4,00% Cc 31266600 € 31266600 € 0,00€ 0,00 €
Taxas e Lic 45 € Abc 22693500 € 22693500 € 0,00€ 0.00€
Fiscalizagio 1,50% 11724975 € 5862488 € 58624,88 € 000 €
Higiene e Seguranga 1,00% 78166,50€ 3908325€ 39083,25€ 0,00 €
Gestdo & Adm 250% 195 41535 € 65 (IATSE€ 6513875 € 6513875 €
_CustosdeDesen 8747083,50€ 4358622,88€ 3819021L88€ 65138,75€
Receitas
Habitagdo S043,00 m2 212500 € 1071637500 € 0,00 € 5358187,50€ 535818B750&
Comércia - m2 - € - € - € - € - €
Estacionamento m2 - € - € 0.00€ 0.00€ DO0 €
Receitas Brutas 10716 375.00 € - € 5358187.50€ 5358 187,50 €
Custos Comercializacin 5.0% Vb S535BIB7S € 0.08 € 21432750 € 21432750 €
__lgﬁil-h-ﬂa 10287 720,00 € - € 5143860.00€ 51&3%
Fluxes de Cabia 4358 622,.88 € (324838,13€ 5078721.25€
Encargos Flnanceiros 6% -26151737€ 000E
Dividano tinal do Periodo q -$33862238¢F 1 0A3 320,75 € 000€
Salde Aoual 4 I5BH2IA8E 163320754 SO07ET2IISE
Taxa Actualizagdo 30% -335278683 € 629 183,80 € 231166193 €
Valor Actualzado 137147810 €
Custns Aquisipio B,00%
Valor do Terreno Lignido 126988713 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagio
{P.V.T.) do imdvel é de 1.270.000 euros (Um milhdo duzentos e setenta mil euros)

Os valores sdo validos A data actual, enquanto vigorarem as condi¢des econdmicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes a

avaliacao.

Settibal, 11 de Maio de 2023

Ltk

{Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobilidria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servigo de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condigbes hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagio necessaria para completar o servigo
de consultoria;

Nio cometer qualquer omissdo que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessérios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o Ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

Conter informacio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensio correcta do relatdrio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condigées
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendago final;

Evidenciar a informacéo considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de célculo que suporta as andlises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendacdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

» Asdeclaracdes contidas no presente relatdrio sao verdadeiras e correctas;

= As anilises, opinides e conclusdes sio condicionadas apenas pelas premissas e
condices limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e conclusdes
profissionais e nao enviesadas;

= Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

* Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

* A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
anilises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

* Foilevada a cabo a inspecgio fisica da propriedade objecto do presente relatdrio.

Conforme a pratica corrente no imbito da avaliagdo patrimonial, o presente relatrio é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida
em qualquer tipo de publicacdo, circular, declaragio ou divulgagio a terceiros, sem a
prévia autorizacdo do autor, manifestada por escrito.
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A Vereadora
_ Rita Carvalho

VA
" 01/08/2023

No usg da competéncin deleyadi Wravis do
despadho 58.23/GAP de 27 de feveraim

Relatorio de Avaliagdo de terreno para
construcao

Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 9

S. Sebastiio - Setiibal

SETUBAL 11 DE MAIO DE 2023
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZAGCAO: Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 9, Setitbal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAQ: 2460 m? para habitagiio mais cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgdo
do imével em apreco, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentos e sete mil euros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que ndo o do 4mbito desta avalia¢io, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFIL,
aprovado pelo DL n? 60/2002 de 20 de Margo e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagdo e avaliagdo da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n2 PAI/2011/0114.

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n® 00841010419500000 e é vilido até 2023/10/09.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagdo adequada a realizacdo deste
trabalho, conforme arts 4° e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade

prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.
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Andlise de indicadores sectoriais;

Anélise no local e avaliagio qualitativa do imoével em aprego

Procedemos 2 inspegio fisica do imé6vel, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
s Analisar as caracteristicas do imovel;
¢ Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= Qbservar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspeccio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por matha
urbana composta por prédios de habitagio coletiva.

-‘ﬂF b 2
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2. METODOLOGIAS

Procedemos i avaliagio do imével pelo Método da Comparacio de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinamico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagio de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa anélise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos 4 gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.) sio deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sdo descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente 2 posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:
Visita e identifica¢do do imdvel.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliacdo, nomeadamente:

Valores e 4reas de produtos imobiliarios equiparéveis e em localizagdes similares;
MedicGes pertinentes;

Anilise "in loco" e avaliacdo qualitativa do imével em avaliagio do imé6vel e anexos.
Anélise do Regulamento de Taxas do concelho de Setibal;

Precos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construcio;
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Ambito e objectivo da avaliagio

0 presente estudo visa determinar o yalor residual de um terreno urbano localizado mo

Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 9, Setiibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliagio de terrenos ou imdveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal,

concelho e distrito de Setdbal. Nio foram fornecidos elementos de averbamento legal .

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes & titularidade e/ou énus

relacionados com o imével em anélise.

0 imoével foi inspeccionado fisicamente a data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliagio.

A avaliacio baseia-se na abordagem financeira ou andlise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base 3 avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgio.

Sao ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

1. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela [VSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imovel é definido como o prego mais provavel da sua transac¢do num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condi¢des para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco nio é afectado por estimulos indevidos.
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Esta definicio implica que a transacgdo seja consumada numa determinada data e que a

passagem do tftulo do vendedor para o comprador seja feita em condi¢des em que:

* 0 comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

* Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus methores interesses;
»  Seja permitido um perfodo razoavel de tempo para exposi¢do no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

s 0O preco represente a consideragio normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utiliza¢3o vigente 4 data de referéncia da avaliagéo.

A defini¢do de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizagao.

A definigio de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viével e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substituicio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposicio Amortizado consiste na determinagiio do valor de substituigio do imo6vel em
analise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 2 deprecia¢iio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econémica verificadas.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil.

O centro comercial situa-se a escassos 500 m, e o0 acesso ao exterior da cidade também é
bastante facil, nomeadamente 3 A2 e 3 N10.

Na urbanizagdo Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitag¢do e alguns servigos e préxima de vérias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.

OATRRUTUA
VARZINHA
L

0 municipio de Settibal com 230,33 km? de area e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. 0 municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestudrio do Sado separa-o dos

municipios de Alcicer do Sal e Grandola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setiibal, entre o estudrio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgdo, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma area de 435 m?, destinado a construgio de um
edificio de habitagio coletiva, com duas caves para estacionamento e a drea de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagdo com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construgdo de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m2 de drea bruta privativa.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da CAmara Municipal de Setiibal em vigor, o
terreno localiza-se dreas habitacionais ou de terceario. Nio possui condicionante alguma,

de caricter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restrigdes de utilidade
publica.

6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estdo previstas a construgao de 24
fracGes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetacdo
habitacio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fragdes
habitacionais por piso, provavelmente com Construcdo de tipologias T3/T2 com areas
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brutas até 95 m2 com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construcao
a aplicar se refira somente a 4area brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagio para o terreno:

) it
Zona non aedificandi ] -
Area bruta de construgo acima do solo 2460 m?
Area de implantacio | 360 m?
Area destinada a cave/estacionamento 0 1 870 m2
Area destinada a habitagio 2460 m?
Nﬁm’ero minimo de lugares de estacionamento | NA
comeércio e servicos
Nimero minime de lugares de estacionamento 1
habitagio
| Area de logradouro 0 m2
i Area de cedéncia a C. Municipal 1 | 0 m2
i Area de espacos verdes 0 m2
erificacdo ardmetro i
N2 de blocos ) |1 bloco
' N2 fogos | 24 fogos

O projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos parimetros definidos pelo PDM para
o local.

7.2 Taxas Urbanisticas:

Por simplificagdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de irea bruta de construgio.

7.3 Custo de construcio;

Neste célculo consideram-se todas as dreas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam o0s mesmos custos de construgio que as areas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
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construcio de 1.200 euros/mZ para habitagio. Relativamente aos custos de construc¢do das
4reas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitacdes, isto €, aprox. 480 euros/
m2. Porque se trata de um estacionamento em cave.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgao;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagio 1,5 % dos custos de construgio;

Custos de higiene e seguranca 1% dos custos de construgao;

Custos de comercializagio 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisigdo do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;
Faseamentao do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro sera
exclusivamente dedicado 3 construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgao
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritivo Valores unitirios Total Ano 1 Ana 2 Ano3

Custos de construgio

Habitagio - m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 0.0%

Estacionamento - m2 € 0,0% 0,0% 0,0% 0.0%
m2 € 0,0% 0,0%

Infraestruturas * m2 - € 100,0% 10080%

Projectos Ce 100,0% 333% 333% 33.4%

Taxas eLic Abc 100,0% 50,0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagdo 100,0% 33,3% 333% 33,4%

Higiene e Seguranga 100.0% 333% 333% 33.4%

Gestdo eAdm 100.0% 333% 333% 33.4%

Receitas

Habltagao - m2 - € 100,0% 10,0% 30,0% 60.0%

Estacionamento - - € 0,0% 0,0% 0.0%
m2 £ 0.0%6 0.0%

Qutros pardmetros:

A taxa de actualizagio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.
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7. AVALIACAO

A avaliag3o foi realizada 3 data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgio de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nao
recaem quaisquer 6nus passiveis de alterar uma normal exposi¢do e transaccdo no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imédveis
similares & elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em apreco, nomeadamente a 4rea bruta de construgdo,
localizacdo e estado de conservagio.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para
comercializa¢3o e os respectivos valores unitrios:
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e a respetiva homogeneizagio:

Hem 7" =3 Pactor V. Homogeneg

1 D4E525€
2 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 140 2315320€
3 1.00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 110 21273,78€
4 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2393,13¢€
5 2937,41€
6 2180,71€

1! 242770¢

~ Valoradpotado
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Apos esta analise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitagio é de 2.430 euros/m2.

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgao potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa andlise dinimica para 3 anos de projeto.

Descritiva Valores unitirios Total Ano L Ano2 Ano 3

Custos de construgio

Habitacdo 246000 m2 1350,00€ 332100000€ 1660 500,00 € 1660 500,00 € 0.00€
Comércio - m2 - € - € 0,00€ 0,00 € 000 €
Cave/ estacionamento 87000 m2 54000 € 469 800,00 € 469800,00 €

Estaleiro tdﬂnulicﬂuﬂlmpm 100500 m3 100,00 € 100 500,00 £

Total da Construgan 3891 40000 € 2 130300,00€ L&6DSA000E 0.0 &
Prajectos 4,00% Cc 155 656,00 € 155 656,00 € 0,00€ 000 €
Taxas e Lic 45 € Ahc 110 700,00 € 110 700,00 € 0,00 € 0,00 €
Fiscalizagdo 1,50% 5837100 € 2918550 € 2918550 € 000 €
Higiene e Seguranga 1,00% 3891400 € 1945700 € 19 457,00 € 000€
Gestdo e Adm 250% G7 285,00 € 32432833 € 32426833¢€ 3142833 €
[nstes de B fvimenta 435232600€ Z477726,831€ 1741570.83€ 3242833 €
Receltas

Habitagdo 2460,00 m2 2250,00€ 5535000,00 € 0,00€ 2767500,00 € 276750000 €
Comércio . m2 - € - £ - € - € - £
Estacionamento m2 [3 - £ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Receitas Brutas 5535000,00 € € 2767500,00 € 2767500,00 €
_Custos Comerciallzagio 40% Vb 221 400,00 € 0,00 € 11070000 € 110 700,00 €
R Lignid: 5313 600,00 € - € 2655800.00€ Z656800,00€
Fluxns de Calxa 247772683 915229,1T€ 262437167€
Encargos Financelros 6% -148663.61 € 000€
Diviaane finai de P=riada a <2477 72643 € 76535355 € 0SB E
Saldo Annal -2 477 726834 Tob U556 £ 262437167 €
Taxa Actualizagio 30% -1905943,72 € 453 589,09 € 119452511 €
Valor Actualizado 655 380,87 €

Custos Aquisicio B.00%

Valm'do‘[g'rmo"f“ 606 834.14 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transacao
(P.V.T.) do imével é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sdo validos a data actual, enquanto vigorarem as condigdes econdémicas

presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imdvel em apreco e os pressupostos subjacentes a

avaliacao.

Settbal, 11 de Maio de 2023

(Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servicos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servio de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinirias, condigdes hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagio necessaria para completar o servico
de consultoria;

Ndo cometer qualquer omissdo que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o &mbito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servico de consultoria e a data do
relatério;

Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensio correcta do relatorio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias, condi¢des
hipotéticas e condi¢des limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendagio final;

Evidenciar a informacdo considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de calculo que suporta as anélises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

*  Asdeclaragies contidas no presente relatério sdo verdadeiras e correctas;

* As anilises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condigbes limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

= N3io temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

= Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

* A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

= Foilevada a cabo a inspec¢3o fisica da propriedade objecto do presente relatorio.

Conforme a pratica corrente no dmbito da avaliagde patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, ndo aceitando o autor gqualguer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério poderd ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragdo ou divulgacdo a terceiros, sem a
prévia autorizagao do autor, manifestada por escrito.
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B. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICD
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No uso da competéncia delegada fitraves do
despacho 58/23/GAP de 27 de fevereirs

Relatdrio de Avaliacdo de terreno para
construcio

Loteamento Municipal Av. Coragfio de Maria, lote 10

Sio Sebastiio - Settibal

SETUBAL 11 DE MAIO DE 2023



CONTEUDO

RESUMO DA AVALIAGAO

O b WN =

. DEFINICOES

. METODOLOGIAS

. ENVOLVENTE

. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOGAO IMOBILIARIA
7.

AVALIAGAO

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO
8.3 METODO DO CUSTO — DISCOUNTED CASH FLOW
NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

0o ~NG;W

10
10
10
13
13
15
17
19

PAG.2/19

///7/,,_.

(;:i///,



RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAO: Loteamento Municipal Av. Corag¢do de Maria, lote 10, Setiibal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO: 2460 m? de habitagio, mais cave com 870 m?.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transac¢do
do imével em apreco, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentos e sete mil euros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliacdo excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que nio o do 4mbito desta avaliagdo, sem autorizagdo expressa do avaliador.
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n? 60/2002 de 20 de Margo e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PAI/2011 /0114,

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n® 00841010419500000 e é vélido até 2023/10/09.

0 avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada a realizagdo deste
trabalho, conforme art®s 4° e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade

prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.
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Ambito e objectivo da avaliagdo

O presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 10, Setiibal. O valor residual ¢
habitualmente utilizado na avaliacdo de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal,
concelho e distrito de Setiibal. Nao foram fornecidos elementos relativos a situagdo de

averbamento legar dos imdveis.

Nido foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou 6nus

relacionados com o imével em andlise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente 3 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

A avaliacio baseia-se na abordagem financeira ou analise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base a avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgdo.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, no¢des e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

1. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela [VSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgdo num mercado

aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
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o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

prego ndo é afectado por estimulos indevidos.

Esta defini¢io implica que a transacgio seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

= O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

= Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
= Seja permitido um periodo razoavel de tempo para exposigdo no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

* 0 preco represente a consideragio normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utilizacdo vigente a data de referéncia da avaliagao.

A defini¢do de Valor Real de Mercado em uso alternative (Valor Potencial) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Methor Utilizagao.

A definicao de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provavel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substituicao a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposigio Amortizado consiste na determinag¢o do valor de substitui¢do do imével em
analise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 2 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e economica verificadas.

PAG.6/ 19

A
[



2. METODOLOGIAS

Procedemos a avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagdo de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
perfodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos 3 gestdo do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializag3o, etc.) sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sd3o descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente & posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:
Visita e identifica¢do do imdvel.

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:

Valores e areas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagdes similares;
Medigbes pertinentes;

Andlise "in loco" e avaliagio qualitativa do imével em avaliagdo do imével e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Pregos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de construgio;
Andlise de indicadores sectoriais;

Anélise no local e avaliagio qualitativa do imével em apreco

Procedemos 3 inspecio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setdbal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitagdo coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servicos, bem como de escolas e transpotrtes. O

estacionamento é livre mas bastante dificil.

0O centro comercial situa-se a escassos 500 m, e o acesso ao exterior da cidade também é
bastante facil, nomeadamente 3 A2 e 3 N10.

Na urbanizagio Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitagdo e alguns servigos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passade.

0 municipio de Setiibal com 230,33 km? de area e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municipio ¢ limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae. a sul. oestudrio do Sadosepara-o dos

municipios de Alcacer do Sal e Grandola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setilbal, entre o estudrio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico
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4, CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgdo, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma area de 435 m?, destinado a construgdo de um
edificio de habitacdo coletiva, com duas caves para estacionamento e a drea de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagio com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construcao de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m?2 de drea bruta privativa.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da CAmara Municipal de Setubal em vigor, o
terreno localiza-se areas habitacionais ou de tercedrio. Ndo possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restrigdes de utilidade
publica.
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6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estdo previstas a construgao de 24
fracdes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetagao
habitagio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fragoes
habitacionais por piso, provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2 com areas
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brutas até 95 m? com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construcéo
a aplicar se refira somente a 4rea brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagio para o terreno:

1 i i \'E ar_

Zona non aedtﬁcand.i. _ e NA m?
| Area bruta de construgio acima do solo ' 2460 m?
; Area de implantacio 360 m2
"Area destinada a cave/estacionamento 0 870 m?
Area destinada a habitagio ! 2460 m?
"Nimero minimo de lugares de estacionamento : NA
| comércio e servigos

Nimero minimo de lugares de estacionamento 1
| habitagdo
"Area de logradouro ' | 0 m2
| Area de cedéncia 4 C. Municipal ‘- 0m2
i Area de espagos verdes | 0 m2

7.1 Verificacio dos pardmetros urbanisticos:
N2 de blocos r 1 bloco

N2 fogos j 24 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para
o local.

Por simplificagdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de area bruta de construgio.

7.3 Custo de construcio:

Neste célculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgdo que as dreas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
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construgio de 1.200 euros/m? para habitagio. Relativamente aos custos de construgao das
areas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitacdes, isto é, aprox. 480 euros/
mz2, Porque se trata de um estacionamento em cave.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgao;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagdo 1,5 % dos custos de construgdo;

Custos de higiene e seguranga 1% dos custos de construgio;

Custos de comercializagio 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisigdo do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;

Faseamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro serd
exclusivamente dedicado a construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgio
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritiva Valores unitirios Total Ano 1 Ano2 Ano3

Custos de construgio

Habitagdo - m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 0,0%

Estacionamento - m2 € 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
m2 - € 0,0% 0,0%

.J_lltl'__mtrul:uras - m2 - & 100,0% 100,0%

Projectos Ce 100,0% 333% 333% 334%

Taaselic Abe 100,0% 50,0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagdo 100,0% 333% 333% 33.4%

Higiene e Seguranga 1000% 333% 333% 33,4%

Gestao eAdm 100.0% 333% 33.3% 33.4%

Recsitas

Habitagdo - m2 - € 100.0% 10,0% 30,0% 60,0%

Estacionamento £ 0.0% 0.0% 0.0%

m2 - € 0.0% 0_%

Outros parimetros:

A taxa de actualizagdo utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.
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7. AVALIACAD

A avaliagio foi realizada a data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgdo de imdveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponfvel e que sobre o0 mesmo nio
recaem quaisquer onus passfveis de alterar uma normal exposigdo e transac¢do no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospeccio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, is especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracterfsticas
relevantes para o imdvel em apre¢o, nomeadamente a drea bruta de construgio,
localizacio e estado de conservagio.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para
comercializag3o e os respectivos valores unitarios:
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I FacghoTd
1 Fracgdo T3 Sefital
1 Fracgho TS el
¢ Fofi it

Wiuado HGO0E 22113¢
{2 Ren 209000€ 2103¢
0oemo  (9500€ 206707¢
gl (oo HRUDE 20T5RT¢

ol Uil WG 2600
B HE0E 1imae

e a respetiva homogeneizacdo:

1

Z L)

3 1,00
4 1,00
5 1,00
6

246525¢€
1,00 1,00 110 2316,20€
1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 227378¢
1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2393,13¢
110 1,00 1,00 1,00 1,10 2983711%

; 2180,71€
1, ZATLIME

] Valor adpotado 2427,70€
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Apés esta analise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitagio é de 2.430 euros/mz2

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa anélise dinimica para 3 anos de projeto.

Descritivo Valores unitirios Tatat Anp1 Ano2 Ano3
Custos de construg3o
Habitagio 246000 m2 135000 € 332100000 € 1660500,00 € 1660500,00 € 0,00 €
Coméreio - m2 - € - € 0,00€ 0,00€ 0,00€
Cave/ estacionamento 87000 m2 540,00 € 469 800,00 € 469 800,00 €
Esmleira fd figda/l 100600 m3 190,08 € 100 600,00 &
Totalda Lonstrucin 3 B‘ITi_I;ﬁ_-IN € 213030000 E L eod 504,00 € [ RTIE
Projectos 4,00% Cc 155 656,00 € 155656,00 € 0,00€ 0,00€
Taxas e Lic 45 € Abc 110700,00€ 110700,00 € 0,00€ 0,00 €
Fiscallzagio 150% 5B371,00€ 2918550€ 29185,50€ 000€
Higiene e Seguranga 1,00% 38914,00€ 19457,00 € 19457,00€ 0,00€
Gestioe Adm L50% 97 265,00 € 3242833€ 3242833 € 3242833 ¢
Custos de Desenvolvimento 4352326,00€ 2477726083€ 174157083¢€ 3242833 €
Receitas
Habitagdo 2460,00 m2 2250,00 € $535000,00 € 000€ 2767500,00 € 2767500,00 €
Comércio - m2 - € - € - € - € - €
Estacl - m2 - € - £ 0.00 € 0R0€ 0,00 €
Receitas Arutas 553500000 € - £ 2767 500,00 € 2767500,00 €
Custes Comercializngio +0% Vb 121 40000 € .00 € 110 700,00 € 110 70000 €
Receites Liguidas 5313 500,00 € - € 2656800,00€ Z656800,00€
Fluxos de Caixa ~2477 726,83 € 915229,17€ Z6243T16TE
Encargos Financeiros 6% -148663.61€ 000€
Divida no final do Perfodn 0 -1477 72633 € 76555356 € 000 €
Saldo Anual -Z4T7 72683 € 766 56556 € 2562437 167€
Taxa Actualizagio 30% -1905943,72 € 453589,09 € L19452511€
Valor Actualizado 655380.87 €
Custos Aqulrsl:jn B8.00%
Valor do Texrano Liguld 6506 834,14 €

Deste modo, de acordo com a demonstra¢io anterior, o presumivel valor de transagido
(P.V.T.) do imével é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sio validos a data actual, enquanto vigorarem as condigbes econémicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes a

avaliacdo.

Settibal, 11 de Maio de 2023

itk

(Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobilidria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servico de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordindrias, condigdes hipotéticas e condigbes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagio necessiria para completar o servi¢o
de consultoria;

Nio cometer qualquer omissdo que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que s3o necessérios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatdrio emitido devera:

Apresentar o servi¢o de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o dmbito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servico de consultoria e a data do
relatdrio;

Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensio correcta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias, condi¢des
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou recomendac3o final;

Evidenciar a informacio considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de calculo que suporta as analises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

=  As declaragdes contidas no presente relatério sdo verdadeiras e correctas;

= As anélises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condiges limitativas reportadas e constituem analises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

= Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

* Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

» A nossa compensacgio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
anélises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

= Foilevada a cabo a inspecgio fisica da propriedade objecto do presente relatorio.

Conforme a pratica corrente no ambito da avaliagdo patrimonial, o presente relatério €
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatdrio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragdo ou divulgagio a terceiros, sem a
prévia autorizagao do autor, manifestada por escrito.

PAG 18719




B. LEVANTAMENTO FOTDGRAFICD

PAG 17719



b ; PLANTA DE LOCALIZACA
SETUBAL L ACAO

Ruguerente: Escala: 2000
Local: ‘WME""?—O M UM“( i PAL AY éd\)rkc,; PMAAI? Emissdo 11/05/2023
Freguesia: L_()TE /10 Guian”. :

Assuntu Funciondrio®

A identificagio Ju locahzacio 2 da wierra vesponsab lidade Jo requerznte T

R

SElE SISVS LS Eung O

W ST Cartogratia [-10 000 da Cimara Municipal de Setdbual (2016} ETRSRY/PT-TMO6 | Projegde Transversa de Mereartor | Elipsoide GRS30

Validade de | ano 2 partiv da datz d= 2missdo /
Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Settibal / www.mun-sctubal.pt
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




it

"

N
SETUBAL

EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO - PDM 94

Requerente Escala: /10000
Local: Duta de Emissdo: 11/05/2023
Freguesia: Guian”. :
Assunto: Funciondrio:
A identificacio da localizacdo & da inteira responsabilidade do requerznte. EITCLI
A% = I = == A8 A =
A ! ; = : - FE= = = = AAA] B}
A ~ — — — — =
4 = = = = e A 2L 2
= = ] =
= == A A A
- = = ANADA A Al
1/ | =t = = A= = AAAA AAAAA
r il = WA AAADAADABDAAAN
L 14 3= = AVMMAAAAAAAAA
| i) = = = WAABQ_ADNDBBDBADN
F = = = = AAARAAALAL AL
— ¥ = = = DA AAAABDDLAANA
| {1 = AAALAAAALALAA
| ™ = = = ANVMABAAAADAAD
i... J ,.-::'__.-_.-_.."__._.__-:-" AAAAAA
b S g = = = AN DETRBAAD D
[ - = = = = = Sl N A Pa mag B
| | — e e
" . ! = = = = A A b
1 — el - - - - -
! } =
‘NP | ‘ n ATAPA 7
H2 | ' , Y- -9 Y
f A A A L —
| | p ) e X AA =
H3 ‘ < 'K il =
Y N T | LT
."' - | , I | : |
[ tH * [ | ’ i =
aaA ' B LD | 1
A A ; A | 1]
I |} f AL | '
! ' E ) AAADAYRA [
J ,Ha ?{l
! | : B /
I
B "' AA
heg
H3
] 5 \
| AA B
i A H &
{ | | | g
! 3
H3 :
| | 3
| f 3
nossss Cartografia 1/10 000 da Cimara Municipal dc Sctbal (2016) | ETRS39/PT-TM06 ' Projegdo Transversa de Marcartor | Elipsdide GRS80 S

Validade de | ano a partir da data de emissdo, //’/

www.mon-setubal.pt

Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setubal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620



.

SETUBAL
e S et e e e e e s s o i (R ]

Legenda

PLANTA DE ORDEMAMENTQ - PDMO4

PLANTA DE CONDICIONAMTES - PDM94

USO DO SOLO on Monumento Nacicnal 2 §§
ESPACOS AGRICOLAS E FLORESTAIS Y Imével de interesse publico -E’sie ; |
ESPAGOS CULTURAIS E NATURAIS E Imével de valor concaihio 2 £2 ‘
E3PAGOS VERDES DE PROTECCAO ENQUADRAMENTO = -
e Rede Nacional
ESPACOS DE USOS ESPECIALS: meesesa Vi35 3 intagrar na Rede Nacional 2 |
L = | InstalagTes Miliares — Refe Mudicipal g
SO Aveas Portudrias ——mwews  ¥3s 3integrar na Rade Municipal =
=}
. NG: ’j’
ESPACOS DE EQUIPAMENTO E SERVICOS PUBLICOS h Desniveledo E
TSR Bxistentes k2] sV £
=T Propostos N De aivel N
== ESPACOS PARA-URBANOS
| ESPACOS INDUSTRIAIS ————  Condut3 adutora de abastecimento de gua | Sk
[ Existentes (11 ; £2) ———  Colector de aguas residuais ES
| Propostos (I1 ; 12) L ! ré
===  ESPACOS PARA INDUSTRIA EXTRATIVA Estac3o Elevatdria gf
' ESPACOS URBANCS ETAR Estacio de Tratamento de Aguas Residuais ' 23
| T==7 . CentroHistorico T Estacio de Tratamento de Residos S6iidos Urbanos | B&
| -  AweasConsolidadas - Malha Habitacional ou de Terciario Gasoduto 2z
Areas a Rerovar ( ARL, AR2, AR3, AR4,AR5) g g
. £523%1  Areas Vesdes de Racreio e Lazer existentes ? ETinaCESes
. Proteccao a Ferrovias
ESPACOS URBANIZAVELS 4 feeemie—  Proteccdo a Redes de Energia Bécirica |
Areas Habitaclonais ou de Terciario " .
& f —_— Proteccdo 3 Feixes Hertzianos
) 3T Areas Verdes de Recreio e Lazer Propostas e ‘
| il UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO (u.0.p.1, 1.0.p.2) v |
e Proteccio de Instalac3o Militar
ESPAGOS CANAIS [ | Protec;3o de Instalacao Prisional
Rede Ferrovidsi [ oo 2 s | Protec;30 a Estabelecimento Hospitalar
— Sistema Primario (Vias Existentes) | 3 Protacg3o 3 Edifido Escolar
emvesems  Sistema Primdrio (Vias Propostas) —1 Protecc3o a Edifido Industrial
Sisterma Seaundario (Vias Existentes) '.§ ]
: ——e—we Sistema Secundério (Vias Propostas) g Area de hurisdigao da D.G.R.N..
NS: ¢ Leitos & margens de dgua interiores, navegaveis ou flutudveis
| N ] & sem interesse portudno
& Desnivelados _ L
| Ll o~ Laitos e margens de cursos de 3gua ndo navegdveis nem
@) De nivel | futuivels
focosd Rede eléctrica (AT - Alta tens3o, MT - Média Tens3o)
———  RededeGds
G Terminal de Gas
——~  Condutz adutora de abastecimento de 3gua % — — SERVIDOES E RESTRICOES (ATUALIZACAO 2018}
———  Colector de aguas residuais § = Sowine Pibloo Hidrito
Reservatdrio ag Captagiies de 3guas sublerrneas para abastecimentn plblico
: ‘2 = Pedrgiras
Estacio slevatdria i3 - Reserva Agricola Nacional
| -_— Dilyeiras
| -— Soprail inh
- Edifficios e Monumentas Nacionais f— w“': ;‘::;f @
8 Eméveis de interesse piiblico = Povoamentcs Florestars Pescorridos por Incéndios
B Emdveis de valor concelhio L Arvores 2 anvorecos de interesse piiblico
= Aress Protegidas
= Rete Natss 2000
LIMITES = imiveis Cassificades
=2 EdSfidos Piblicos e Outras Construges de Interesse Plibkco
s Umite de Concelho — Ec¥ficios Eseplares
vaaaa Limite d2 A.P.S.S. e Estabetedimentos prisionais e hutelares de nenares
== Instziagies Aduanairas
oo A Limite do P.N.A. - Defesa Madonaf
=eee  [imitedaRNES. mmhm‘ ”d:".d" A"f‘; imis
msusus AseadoPlane Integrado de Seftibal = p L
P 5 == Gasotutos & Oleodutos B
messes  firea de Jurisdicio da D.GF. Rexde: Rodovidria Macional e Regioral 3
——— imif 7 i Estradas & Caminhes Municipars 3
Limite do Dominio Pdbllco Hidrico _— Rede Ferroviéria S
PN Perimetro das Muralhas Centro Histdrico de Setiibal = Fardss e Outros Sinais Maritimos 3
== Marcos Geodéslcos 5
= CtAres Junsdigdes - APSS ﬁ
ﬂ
2
3

vy mn-seto bal.pi

Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Setubal N
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




. SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
SETUBAL (Atualiz. SET 2022)

Requerente: Escala: 1/10000
Local: Daia de Emissdo: 1§/05/2023
Freguesia: Guian®. -

Assunio: Funciondrio®

A dentificacio da localizacdo € du inrelra responsabilidude do requerente

ey

Validade de | ano a partir du data de emissio-

www.mupn-sctubal.pt

Departamento de Urbanismo da Cdmara Municipal de Setibal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

(A prescnle informagio ndo dispensy a consulta s entidades competentcs.)



.
SETUBAL

PLANTA DE ORDENAMENTO - PDM94

USO DO SOLO
= ESPACOS AGRICOLAS E FLORESTAIS
ESPAGOS CULTURAIS E NATURAIS
ESPAGOS VERDES DE PROTECGAO ENQUADRAMENTO

Et ne
. a

ESPACOS DE USOS ESPECIAIS:
= | [Instalagdes Militares
Emmirny Aceas Porwirias
ESPAGOS DE EQUIPAMENTO E SERVIGOS PUBLICOS
L ASAA| Exlsientes
i Propostos

Eez=n ESPAGOS PARA-URBANOS

ESPACOS INDUSTRIAIS
# Existentes (11 ; I2)
13 Propostos (I1 ; 12)

ESPACOS PARA INDUSTRIA EXTRATIVA

ESPAGOS URBANOS
Centro Histdrico
Z | Areas Consolidadas - Malha Habitacional ou de Tercidric

L RS

Areas a Renovar ( ARL, AR, AR3, AR4,ARS)
Areas Verdes de Recreio e Lazer existentes

ESPAGOS URBANIZAVEIS
Areas Habitaclonais ou de Terciario
Areas Verdes de Recreio e Lazer Propostas

PP EEE
22222

oot | UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO (11.0.p.1, 0.0.9.2)
ESPACDS CANAIS
==—=== Rede Fenuvisria
Sistema Primério (Vias Existentes) Bl
mesevese  Sistema Primario (Vias Propostas)
Sisterna Secundario (Vias Existentes) £
Sistema Secundirio (Vias Propostas) 3
|
Desnivelados |

De nive _
Rede eléctrica (AT - Alta tens3o, MT - Média Tensdo)
Rede de Gis

Tenminal de Gas
Conduta adutora de abastecimento de dgua 2
Colector de dguas residuais i i 2
Reservatério 2 i
Estaco elevatiria _ 5
. Edificios e Monumertos Nacionais
- fmdveis de interesse piblico
B Emdveis de valor cancelhio
LIMITES =
s Umite de Concelho
saaaa Limite da A.P.S.5,
* ok e e Limite do P.N.A
LI Chg Limite da R.NLE.S.
mawmmy Ameado Plano Integrado de Sehibal
[E—— Asea de Jurisdigio da D.G.P.
——— Limite do Dominio Pablico Hidrica

»~=s®"  Perimetro das Murathas Centra Histirico de Setiibal

PLANTA DE CONDICIONANTES - PDM94

. Monumento Nacional 2 §
Y Imével de interesse piblico 928
% Imével de valor concelhin g v; g
3
— Rede Narional -
eomssess  Vids 3 INt2grar ra Rede Nacional 2
— Rede Municipal g [
emmemew Vi35 integrar ra Rede Municipal E
oy 5
B Desnivelado E
ouu De nivel
— Conduta adutora de avastecimento de Agua ..
————  Colector de dguas residuais | %g
Reservatério | g
Estacio Hevatbria ‘ i g:
ETAR Estacdo de Tratamento de Aguas Residuais %é
B 1Y) Estacio de Tratamento de Residos Sdlidos Urbanos i E g
Gasoduto £F
G Terminal de Gas -
—_— Proteccdo a Femovias
becosaionan Proteccio a Redes de Energia Eléctrica |
Protecgao a Feixes Hertzianos
i Protec;ao a rarois
CmO  Protecgo de Instaisgio Miitar
[ | Protecgdo de Instalagdo Prisional
[ | Protacc3o a Estabelecimento Hospitafar
=EE=) Protaceo 3 Edifido Escolar
= | Profecgao a Edifido Industrial
Area de Jurisdicio da D.G.R.M.:
Leitos e margens de agua interiores, navegaveis ou flutudveis
sem interesse portuano
i Fo navegaveis n
o~ lﬁerw’semargasdea:rsosdeéguamo eg em

-~ SERVIDOES € RESTRICOES (ATUALIZAGAO 2018) ————-——

TR BTN

1l

Dormisio Pitico Hidss
Captagdes de guas subterrineas para abastedmento piblico
Padrsiras

Reserva Agricola Nacionah

Oliveiras

Sobrairo a Azinhelrs

Regime Forestal

Povoamentss Horestais Percorridos por Incéndios

Arvores & arvoredos de interasse piblico

Areas Protegidas

Rede Matura 2000

TImibveis Qessificains

Edificios Pibhcs 2 Outras Construges de Interesse Piblico
Edificios Eseofares

Estabeleciments prisionais e hitelares de menores

Fand¥s e Outros Sinals Mantimos
Marcos Geodésios
Outras Jurisdithes - APSS

Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setibal .
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciorestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

GE0E 15VYD/Nd10/ABNA O

/ ,,

www.mun-sctubal.pr



Poozs

v
SETBQ AL EXTRATO DA PLANTA DE CONDICIONANTES - PDM 94
RESERVA AGRICOLA NACIONAL

Requerente- Escala: 1/10000
Local: Data de Emissdo: 11/05/2023
Freguesia: Guian”. :
Assunto: Funciondrio:
A identifica¢do da localizagdo é da intetra responsabilidude do requerente. - ) 55 M

—_— = =

N

aurey 9

SenlidiiaunG o

unue o1

o Cartografia 1/10 000 da C4mara Munielpal de Seribal (2016) | ETRS89,PT-TM06 | Projec@o Transversa de Mercartor | Elipsiide GRS80

RESERVA ASRICOLA NACTONAL
E——=1 Areaintegrada Reserva Agricola National

Validade de | ano a partir da data de emissio. /

Departamento de Urbanismo da Cima_ra Municir;al de Sehibal . . mun-gitu bal.pe
Edificio dos Clprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620



b TO DE ORTOFOTO
SETUBAL EXTRATO MAPA

et P By S =y e SRR

Reguerenie: Escalo: 5000
Local: Data de Emixsdn: 11/05/2023
Freguesia: Guian". :

Assunto: Funciondrio:

A identificagdo da lacalizagdo & da inteira responsabilidude do requerentz

34285 M

a

2iuren

Cartografia 1. 10 000 da Cimara Municipal de Setibal (2016) | ETRSRI,PT-TMO06 | Projesdo Transversa de Mercactor | Elipsoide GRS80

| WeNE SEEVS naltiigunag

Validade de | 4no a partir da dala de emissio //

Departamento de Urbanismo da Cémara.Municipal de Setibal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

wivw.mun-setubal.pt



, o _, iy v i
Risact
_Il.a_urﬂm
E—1
[ e
i i

[Crguan} WOy 0 Py s

L LT

7o 00T I+ VAOIAD 3 SOLNIATRODYLSY SUTSSY ‘SHA
7w 00MODT - WAUTI0) OYIVITIIN 3 GMIL 03%eSD
P Y AN N B

Ll pu no'cost -t 2107° 9nO - tHITN3 OTIYNNIN X0 OIWITPATKT J ON¥SY ¢
2w 00'000H {8 JOTY AOT TALIN] OEIVIINLN J0 OLNITAMY 10 OS]
e DITOEA AT v SN0

B0 602 SHOMILY] OLNNIYROOYISY 10 STHTONY

710y - SILOT 500 LOW)IM DN QLHFTMIPIS 10 ST
i s gy e - HOMNIAOCAIN] TXIVME T R DR
VB oip¢ Jod { YR § 6P - <0 X DwR' DAY

Pt = o prede v 4 B OO W BiTeE YA 0 DN
1 BIU0TZ'1 0 - ST NG JOVEAYN 40 0 SO0 TFOEYA

1m QG0N ¥ - OLNFIPILON O AVINILK IO SO DA YRIY

ROAISHYENN SOUI TRV

MSCETHY ¢ B1R) DO ONIS9) CGOIMIN B0 SUINTLOGND] B0 MXDIRR D MEXLITI J 1 8 100
6ol / 7w OOU0Y 1ITVWIFERD TAIOLMOK Q<L §D aBEY

29 000N 1 YOI 7 EDBE Q ONd O €O |uAN 80 QAT
1N DOND + I MRmebD T SRADS X0 0GR ufvOW @ Pe sy

esome negg |
[Coroma | mmest [ o | we | [ | ovesnJewer]
. .2 09’0087 x
z RN ] =S sa'nan v a
ore monet | ¢ | & | at s avosr | eosce "
vorm wanz | € | o mr-oa | s a'scy B e e S <
oo Ny L L3 L3 arew “l o211 n v
L L I I I T woser =
oroie [T ¥ &l wEw an'ost 80'SrP -~
onore arnE | r | e | sz-n owox | mus | v i
onorw wone | © | w | we-e | ovew | owse |7 7!
oram | woove | € | @ | maow oame Ea ) W
oo wowe | 1| @ | sz-o | we | mewr | 0|
" ome | wow | v | | T | owos mer | %
o0oi9 ot |t | % | meee | o onser »
Tnm | oeowt | ¢ | 2 | weew | moex wrar | s
avors wwe | T | | mEw | o e i
orord mewr |t oeie | ocoosx | mere '

N Z‘u ]
_...__la_ll_.. \_ 5 | 8!._.-_5 uoy 8 oas |a1n

'




HOMOLOGADO |

A Vereadora
'\\Rita Carvalho .

_ 01/08/2023

No uso da comprtinciz delegada artivis do
despacho 5323/GAP de 27 de fevéreim

Relatorio de Avaliacdo de terreno para
construcao

Quinta do Quadrado, lote 5 - Alvara de loteamento n2 9 /95

Setiibal

SETUBAL 11 DE MAIO DE 2023




CONTEUDO

RESUMO DA AVALIAGAO

O N b WN =

. DEFINIGOES

. METODOLOGIAS

. ENVOLVENTE

. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOGAO IMOBILIARIA
7.

AVALIAGAO

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO
8.3 METODO DO CUSTO — DISCOUNTED CASH FLOW
NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

0 ~N 01 W

10
10
11
13
13
15
17
19




RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construcio

LOCALIZACAO: Quinta do Quadrado, lote 5, Setiibal, Alvara de loteamento n2 9
/95

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatorio, foi
determinado 4 data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgio
do imével em apreco, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

1.270.000€

{Um milhdo duzentos e setenta mil euros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no im6vel. Este relatorio ndo devera ser usado para
outro que nao o do ambito desta avaliagio, sem autorizagio expressa do avaliador.




Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 299/3 do RJFII,
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Margo e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificacio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PA1/2011/0114.

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n2 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

0 avaliador declara que possui idoneidade e qualificacio adequada a realizagdo deste
trabalho, conforme art®s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art2 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.
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1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Quinta do Quadrado, lote 5, Setiibal, Alvara de loteamento n2 9 /950 valor residual €
habitualmente utilizado na avaliag¢iio de terrenos ou imdveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setdbal,
concelho e distrito de Setiibal. Inscrito na CRP de Setiibal sob o niimero 596, e na matriz
sob o niimero 3655

Y

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou Onus

relacionados com o imével em analise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente 4 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliagao.

A avaliagio baseia-se na abordagem financeira ou anilise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

by

E apresentada a metodologia que serviu de base i avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgao.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, no¢des e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avalia¢do executado.

2. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgdo num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigbes para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco ndo é afectado por estimulos indevidos.
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Esta defini¢do implica que a transacgio seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condicSes em que:

= 0O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

» Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

marneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
=  Seja permitido um perfodo razoavel de tempo para exposi¢do no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

s 0 preco represente a consideragio normal para o imével vendido, nao afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A defini¢io de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utilizagio vigente a data de referéncia da avaliagao.

A defini¢io de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imé6vel podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizagao.

A definigio de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada  avaliagdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substituicio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposi¢io Amortizado consiste na determinagdo do valor de substituicio do imével em
analise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 4 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econémica verificadas.
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3. METODOLOGIAS

Procedemos i avaliagio do imével pelo Método da Comparacio de Mercado, para
determinacao do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a imdveis na avaliagdo de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
perfodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobiliario a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos a gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.) sio deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sio descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente a posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Visita e identificagdo do imdvel.

Caderneta predial

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e areas de produtos imobiliarios equipardveis e em localizagdes similares;
Medigdes pertinentes;

Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imé6vel em avaliagio do imével e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Pregos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de construgao;
Analise de indicadores sectoriais;

Analise no local e avaliacio qualitativa do imével em aprego

Procedemos 3 inspegio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
« Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= QObservar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4, ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Settibal, muito perte do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata € composta por malha
urbana composta por prédios de habitagéo coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. 0
estacionamento é livre mas bastante dificil.

0 acesso ao exterior da cidade também é bastante facil, nomeadamente a A2 e a N10.

Na urbanizaco onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de habitagdo e
alguns servigos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos anos 90 do
século passado.

0 municipio de Settibal com 230,33 km? de 4rea e 123496 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestudrio do Sadosepara-o dos

municipios de Alcacer do Sal e Grandola.

PAG 9119




A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Settibal, entre o estuirio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico

5. CARACTERiSTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgio, com alvaré de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma area de 420,25 m?, destinado 3 construcio de
um edificio de habitagio coletiva, com 12 pisos habitagdo com 4 fragbes por piso.
Admite-se assim a construcio de 48 fogos, quatro por piso, com 5.043,00 m? de area
bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Municipal de Setiibal em vigor, o
terreno possui condicionante de se situar em Reserva Agricola Nacional..
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7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estdo previstas a construgio de 48
fragdes, 12 por piso acima da soleira, sendo que 4 delas se situam no RC com afetacao
habitagdo) e as restantes no pisos superiores, 4 fragdes habitacionais por piso,
provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2/T1. Presume-se que o indice de
construgdo a aplicar se refira somente a drea brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagdo para o terreno:

o2 #

Zona non aediﬁcndi NA m?

" Area bruta de construgio acima do solo ' 5043 m?
' Area de implantacio ' 420,25 m?
- Area destinada a cave/estacionamento to 0 m2
“Area destinada a habitagio 5043 m?
. Nt’xm’ero minimo de lugares de estacionamento NA

comércio e servigos

Nimero minimo de lugares de estacionamento -! ] 1

habitacdo

Area de logradouro , 0 m2
"Area de cedénciaa C, Municipal 0 m2
Area de espagos verdes . 0m2 .

7.1 Verificacdo dos pardmetros urbanisticos:

N2 de blocos ' 1 bloco
' N2 fogos ‘ 48 fogos
7.2 s anisticas:

Por simplificagio consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de area bruta de construgio.
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7.3 Custo de construcio:

Neste cilculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construcdo que as areas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construcio de 1.200 euros/m? para habitagao.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construcéo;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgdo;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagdo 1,5 % dos custos de construgio;

Custos de higiene e seguranga 1% dos custos de construgio;

Custos de comercializagio 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisicio do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;
seamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro sera
exclusivamente dedicado 3 construgdo, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgao
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritivo Valores unitirios Tatal Ano 1 Ano 2 Ano3

Custos de construgio

Habitagdo > m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 0.0%

Estacionamento = m2 € D.0% 0,0% 0.0% 0.0%
- m2 € 0,0% 0,0%

Infraestruturas = m2 £ 100,00 100.0%

Projectos Ce 100,0% 333% 33,3% 334%

Taxas elLic Abc 100,0% 50,0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagdo 100,0% 133% 333% 334%

Higiene e Seguranga 100,0% 333% 333% 334%

Gestao e Adm 100,0% 333% 333% 33.4%

Receitas

Habitagao - m2 - € 100,0% 10,0% 30,0% 60.0%

Estacionamento € 0,0% 0,0% 0,0%

m2 € 0.0% 0.0%
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A taxa de actualizacdo utilizada neste estudo, é de 30%. refletido o preco sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

8. AVALIACAO

A avaliagdo foi realizada a data de 11 de Maio de 2023. Atendendo s especificidades do
projecto imobilisrio preconizado, fez-se prospeccdo de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitarios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imadvel livre e disponivel e que sobre o mesmo nac
recaem quaisquer 6nus passiveis de alterar uma normal exposigao e transac¢ao no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, s especificidades das frac¢des foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em apre¢o, nomeadamente a area bruta de construgdo,
localizagio e estado de conservagao.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para
comercializacio e os respectivos valores unitarios:
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e a respetiva homogeneizagio:

e loclizgdo Pempesrento  Comservaso  Arsbamentos

1 1,00 1.00 £.10 1,00 1,00 1,00 1,10 245525¢€
2 1,00 L,00 1,40 1,00 1,00 1,80 1,10 231620€
3 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2273,78€
4 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2393,13¢
5 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 293741 ¢
6 ) : 2180,71 €

aw27.0¢




Apb6s esta analise de mercado podemos concluir que o valor de venda meédio
homogeneizado para este segmento de habitagio é de 2.430 euros/m2.

8.3 METODOD DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgao potencial do imoével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa anlise dinimica para 3 anos de projeto.

Dexeritive Valor=s unitiriog Total Angl Ano2 Ano 3

Custos de construgio

Habitagdo 504300 m2 1450,00 € 731235000 € 365617500 € 365617500 € 0,00 €
Comércio - m2 - € - € 0.00€ 0,00 0,00 €
Cave/ sstacionamento - m2 380,00 € - € 000€

Estaleiro fuemaolig éuﬂin_tgm S04300 m3 100.00 € 50430000 €

Tatal da fansirucio Ta3ls 630,00 € 3550 175,40€ 3656175.00€ .00 €
Projectns 4,00% Cc 312 666,00 € 312 666,00 € 0,00 € 000€
Taxas e Lic 45 € Abe 22693500 € 22693500 € 0,00€ 0.00€
Fiscalizagaon 1,50% 117 249,75 € 58624,6B€ 5862488 € 0,00€
Higiene e Seguranga 1,00% 78 166,50 € 3908325 € 39083,25€ 000€
Gustda e Admr 25000 19541525 € 65 138,75 € 65 13875 € 65 138,75 €
Custosde anto B74708350€ 4358622,88€ 3I81902188¢€ 65138,75€
Receitas

Habltagdo 5043,00 m2 212500€ 1071637500 € 0,00 € 535818750€ S$35818750 €
Coméreio - m2 - € - € - € - € - €
Estacl o mz £ - € 00 E 0,00 & 040 €
Receitas Brutss 1071637500 € - & 53538 1B7SOE€ 5358 LB7.50 €
Custos Comercializacin 5.0% Vb 33581875 € 0,00 € 214327.50€ 21432750 €
Receitas Liquidas 10287 720,00 € - € 5143860,00€ 5143860,00€
Fluxos de Calxa 435862208 € 1324838,43€ 5078721.25€
Encargos Financeiros 6% -261517,37€ 000 €
Dividua no tinal do Perindo 9 -435352288C L963 320,75 € 0,00 €
Saldo Anual -4358 62288 € 1 (63320756 5078 2135E
Taxa Actualizacao 30% -335278683 € 629 183,38 € 231166193 €
Valor Actualizado 137147810€

Custos Aquisicao 8.00%

Valor do Terreno Liquido 1269 887,13 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagao
(P.V.T.) do imével é de 1.270.000 euros (Um milhdo duzentos e setenta mil euros)

Os valores sdo validos 2 data actual, enquanto vigorarem as condigdes econdmicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes a

avaliacio.

Setiibal, 11 de Maio de 2023

(Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servigo de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condi¢des hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagao necessaria para completar o servico
de consultoria;

Nio cometer qualquer omissio que afecte significativamente os resultados do
servico prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servico de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

Conter informagcio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensio correcta do relatorio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condi¢Ses
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servico de
consultoria e indicar o seu impacto na concluso ou recomendagéo final;

Evidenciar a informacio considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de cilculo que suporta as anélises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagcdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

= Asdeclaragdes contidas no presente relatério sao verdadeiras e correctas;

= As andlises, opinides e concluses sdo condicionadas apenas pelas premissas &
condigdes limitativas reportadas e constituem analises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

» Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

» Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

* A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
anilises, opiniGes ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

= Foilevada a cabo a inspecgio fisica da propriedade objecto do presente relatdrio.

Conforme a prética corrente no mbito da avaliagio patrimonial, o presente relatério €
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatorio poderi ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaracdo ou divulgacao a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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9, LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAOQ: Loteamento Municipal Av Corag¢io de Maria, lote 12, Setiibal

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO: 2460 m? para habitacio majs cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transac¢ao
do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentos e sete mil enros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou analise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nfio deveri ser usado para
outro que nio o do Ambito desta avalia¢io, sem autorizagio expressa do avaliador.

PAG.3/19
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFII,
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Marco e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PA1/2011 /0114,

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n2 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada a realizacio deste
trabalho, conforme art?s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que niio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 dalei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.

PAG. 4119
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1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na

Loteamento Municipal! Av Coragio de Maria, lote 12, Setiibal. O valor residual €
habitualmente utilizado na avaliacio de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Settibal,
concelho e distrito de Setibal. O Terreno esta inscrito na matriz predial urbana sob o
nimero 18693 da freguesia de S3o Sebastiiio e averbado na 22 Conservatdria do Registo

Predial de Settibal, sob o niimero 4989.

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes 2 titularidade e/ou Onus

relacionados com o imovel em analise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente a data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliag3o.

A avaliagio baseia-se na abordagem financeira ou analise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base a avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgaio.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

2. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard

Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado

PAG §/i9 /
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de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgdo num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que 0

prego nio é afectado por estimulos indevidos.

Esta definigdo implica que a transacgdo seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condicdes em que:

= (O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

* Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
Seja permitido um perfodo razoavel de tempo para exposicdo no mercado aberto;
s 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparéveis;

= 0 prego represente a consideragio normal para o imével vendido, néo afectada por
quaisquer circunstancias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuaré

a servir a utiliza¢do vigente a data de referéncia da avaliagao.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizagao.

A definicio de Maxima e Melhor Utilizacdo, aplicada 4 avaliagdo imobiliaria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substitui¢io a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposicdo Amortizado consiste na determinagio do valor de substituicdo do imével em
anélise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria

disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica

PAG. /9




utilidade, deduzido do montante relativo 2 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e economica verificadas.

3. METODOLOGIAS

s

Procedemos a avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, para determinago do valor do terreno. Este método
aplica-se a imdveis na avalia¢io de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobiliario a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa anélise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos 4 gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.) sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sio descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente A posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Caderneta predial Urbana;

Visita e identificacdo do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das variiveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:
Valores e 4reas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localiza¢des similares;

Medigdes pertinentes;
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Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imdvel em avaliagio do imdvel e anexos.
Analise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgio;

Anélise de indicadores sectoriais;

Anilise no local e avaliagio qualitativa do imével em aprego

Procedemos 3 inspecio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensées do imével;
s QObservar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspec¢do pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4, ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitacio coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servicos, bem como de escolas e transpotrtes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil,

0 centro comercial situa-se a escassos 500 m, e 0 acesso ao exterior da cidade também é
bastante ficil, nomeadamente 3 A2 e 3 N10.

Na urbanizagdo Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitacao e alguns servigos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.
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0 municipio de Settibal com 230,33 km? de 4rea e 123.496 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. 0 municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste por Palmelae, a sul, oestudrio do Sado separa-o dos

municipios de Alcicer do Sal e Grandola.

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgdo, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma area de 435 m?, destinado 2 construgdo de um
edificio de habitac3o coletiva, com duas caves para estacionamiento € a area de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagdo com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construcao de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m? de drea bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL
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A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da CAmara Municipal de Setitbal em vigor, 0
terreno localiza-se 4reas habitacionais ou de terceario. Nio possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restricoes de utilidade
publica.

7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estio previstas a construcio de 24
fragbes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetagdo
habitagio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fracdes
habitacionais por piso, provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2 com dareas
brutas até 95 m? com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construgao
a aplicar se refira somente a drea brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagao para o terreno:

| Zona non aedificandi I _ NA m?

' Area bruta de construgdo acima do solo , : 2460 m?

' Area de implantagio | 360 m?

' Area destinada a cave/estacionamento : 0 870 m?
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Area destinada a habit;ga:m_ i

Numero minimo de lugares de estacionamento NA
comeércio e servigos

Nimero minimo dﬁugares de estacionamento ) 1
habitagdo

Area de logradouro 0 m2
Area de cedéncia A C. Municipal 0 m2
Area de espacos verdes a 0 m2

7.1 Verificacdo dos pardmetros urbanisticos:

Ne de blocos | 1 bloco

N2 fogos 24 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para
olocal

7.2 Taxas Urbanfsticas:
Por simplificacdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m?2 de 4rea bruta de construgao.

7.3 Custo de construcao:

Neste calculo consideram-se todas as 4reas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgdo que as areas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construcio de 1.200 euros/m? para habitagio. Relativamente aos custos de construgéo das
4reas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto €, aprox. 480 euros/
m2, Porque se trata de um estacionamento em cave.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgao;
Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizacio 1,5 % dos custos de construgao;

Custos de higiene e seguranga 1% dos custos de construcao;
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Custos de comercializacio 3,5% do valor das vendas;
Despesas com aquisi¢do do terreno (IMT, imposto de selo] 8% do valor bruto do terreno;
Faseamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro sera
exclusivamente dedicado & construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgao
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritiv Valorss unicirios Taral Anp L Ann 2 Ano3

Custos de constTugio

Habitagio - m2 € 100,0% 50,0% 50.0% 0.0%

Estacionamento . m2 - € 0,0% 1,00% 0,0% 0,0%
- m2 - € 0.0% 0,0%

Infraestruturas m2 € 100 0% 130,0%

Projectos Ce 100,0% 333% 333% 334%

Taxas eLic Abc 100.0% 50,0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagio 100.0% 333% 333% 33,4%

Higiene 2 Seguranga 100,0% 333% 333% 334%

Gestdo e Adm 100.0% 332% 3323% 334%

Rezceitas

Hahrtacie - m2 - € 100,0% 10.0% 3009 60,0%

Estacionamento £ 0,0% 0,0% 0,0%

m2 - £ 0,0% 0.0%

~

g a tri

A taxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

8. AVALIACAO

A avaliagio foi realizada a data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgao de iméveis de tipologia T3 noves, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponfvel e que sobre o mesmo nao
recaem quaisquer énus passiveis de alterar uma normal exposicio e transaccdo no
mercado.
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8.1 METODO DO VALOR DE MERCADD

A prospecgdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imoveis
similares é elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em apre¢o, nomeadamente a drea bruta de construgao,
localizagdo e estado de conservagao.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para

comercializac¢do e os respectivos valores unitarios:
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e a respetiva homogeneizacao:

2465,25€
1,00 1,00 1,00 1,10 Z2316,20€
1,00 1,00 1,400 1,10 2273,78€
2393,13€
2937,11€

218071 €
3| 28770€

alur adpotado| 2427,70€

Apés esta analise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitacio é de 2.430 euros/m?.

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

O valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa anélise dindmica para 3 anos de projeto.
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Descritivo Valtres onitirios Tatal Ano { Ana 2 Ano 3
Custos de construcio
Habitacdo 246000 m2 135000 € 332100000 € 1 660500,00 € 1660500,00 € 000 €
Comércio - m2 - € - £ 0,00 € 0,00€ 000 €
Cave/ estacionamento 87000 m2 540,00 € 469 300,00 € 469800,00 €
Estalsiro /demolica/lImpeza L0000 m3 100,80 € L0 500,010 €

5

Projectos 4.00% Cc 155 656,00 € 135 656,00 € 0,00€ 0,00 €
Taxas e Lic 45 € Abc 110 700,00 € 11070000 € 0,00€ 000 €
Fiscalizagio 1,50% S837L,00€ 29 185,50 € 2918550€ 000 €
Higiene e Seguranca 1,00% 38914,00€ 19457,00 € 19457,00€ 0.00€
Gestdo & Adm 2,50% 97 285,00 £ 3242833 € 3242833 € 32428.33€
Custos de Desenvalvimento 435232600 € 247772683 € 1T4157T0H3€ 3242833 €
Receltas
Habitagao 246000 m2 225000€ 5535000,00€ 0,00 € 2767500,00€ 276750000 €
Comércio . m2 . € - £ - € . € - €
Estaci o . m2 - € - £ 0.00 € 0,00 € 0.00 €
Receitas Brutas 5535 000.00£ - € 2767500.00 € 2767500.00 €
Custos Comerclalizacio 4,0% Vb 22140000 € 000 € L10700,00€ LLO 700,00 €
Receltas Liquid 5313 600,00 € - £ 2656800,00€ 2656808,00€
Fluxos de Gata =2 477 726,83 € 9E5229,17€ ZG6Z4ITIETE
Encargos Financeiros 6% -14866361L€ 0.00 €
Drvida no final do Paripdo " 147772683 € F5636555€ oun €
Saldo Amual 2§77 TI6H3E T66565.56€ 262437567 €
Taxa Actualizagao 30% -1905943.72 € 453589,09€ 119452511 €
Valor Actualizado 65538087 €
Custos Aquisiciv 8.00%
Valor do Terrenn Liguid 606 634,14 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagio

(P.V.T.) do imével é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sdo validos 4 data actual, enquanto vigorarem as condigdes econdmicas

presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o

desenvolvimento potencial do imével em aprego e os pressupostos subjacentes a

avaliacdo.

Setiibal, 11 de Maio de 2023

(Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -
American Society of Appraisers, ao prestar servicos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

= Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servico de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condigdes hipotéticas e condigGes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

= Recolher, verificar e reconciliar a informagdo necessaria para completar o servigo
de consultoria;

= Nio cometer qualquer omissido que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

=  Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessirios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

®  Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e 0 Ambito do mesmo;

» Identificar e descrever os bens a considerar;

= Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatdrio;

*  Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensao correcta do relatério;

® Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condi¢des
hipotéticas e condigbes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou recomendagio final;

= Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliacio seguidos e o
processo de calculo que suporta as andlises, opinides e conclusdes;

= Evidenciar as recomendagGes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

As declaragdes contidas no presente relatério sdo verdadeiras e correctas;

As anilises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condigBes limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatdrio ou das partes envolvidas neste trabalho;

A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

Foi levada a cabo a inspeccio fisica da propriedade objecto do presente relatorio.

Conforme a pratica corrente no Ambito da avaliagdo patrimonial, o presente relatério é

confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores

profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, no aceitando o autor qualquer

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatorio podera ser incluida

em qualquer tipo de publicagdo, circular, declaragdo ou divulgagdo a terceiros, sem a

prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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B. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICD
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RESUMOQ DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAO: Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, iote 13, Setiibal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO: 2640 m? para habitacio mais cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacg¢do
do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentos e sete mil earos.)

0 valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre dé quaisquer énus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével, Este relatério ndo devera ser usado para
outro que nao o do dmbito desta avaliagio, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracio

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 292/3 do RJFI[,
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Marco e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apds a verificagdo e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PAI/2011/0114.

A apblice de seguro obrigatdrio de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n2? 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada a realizagdo deste
trabalho, conforme art®s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que ndo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art® 19 dalei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.
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Ambito e objectivo da avaliagdo

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado no

Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 13, Setiibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliagio de terrenos ou imdveis a reabilitar, obtido deduzindo a0
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setubal,

concelho e distrito de Setibal.

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes & titularidade e/ou Onus

relacionados com o imével em analise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente a data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliacao.

A avaliagdo baseia-se na abordagem financeira ou anélise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base i avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imével e da zona onde 0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgio.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabaltho de avaliagdo executado.

1. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgao num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco nao é afectado por estimulos indevidos.
PAG 5/19
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Esta defini¢do implica que a transacgio seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

* 0O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

®» Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os setts melhores interesses;
= Seja permitido um periodo razoavel de tempo para exposi¢do no mercado aberto;
* O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

* 0 prego represente a consideragio normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigdo de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imdvel continuara

a servir a utilizagao vigente a data de referéncia da avaliagio.

A definigido de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizag3o.

A defini¢do de Maxima e Melhor Utilizacdo, aplicada 4 avaliagdo imobiliaria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imdvel que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viivel e que resulte no seu maior valor.,

0 Valor de Substituicio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagdo mais proxima possivel do imdvel a avaliar e o Método do Custo de
Reposicao Amortizado consiste na determinagio do valor de substituigio do imével em
analise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 3 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econdmica verificadas.

2. METODOLOGIAS
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Procedemos a avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinacéo do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
~Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a imdveis na avaliagdo de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos 4 gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.} sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sio descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente i posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Caderneta predial Urbana;

Visita e identificagio do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localiza¢Ses similares;
Medig¢Bes pertinentes;

Analise "in loco" e avaliagio qualitativa do imével em avaliagdo do imé6vel e anexos.
Analise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgio;
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Analise de indicadores sectoriais;

Analise no local e avaliagao qualitativa do imével em aprego

Procedemos a inspegdo fisica do imdvel, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
=  Analisar as caracteristicas do imdvel;
*  Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
»  QObservar as caracteristicas da envolvente ao imodvel.

Com esta inspec¢io pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setiibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitagio coletiva.

PAG.B/19
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil.

0 centro comercial situa-se a escassos 500 m, e o acesso ao exterior da cidade também &
bastante ficil, nomeadamente 3 A2 e a N10.,

Na urbaniza¢io Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitacio e alguns servicos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.

0 municipio de Setiibal com 230,33 km? de area e 123640 habitantes (2021), subdividido
em S freguesias. O municipio & limitado a oeste pelo muricipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norie e ieste por Paimelae, a sui, oeswdario do Sadosepara-o dus

municipios de Alcacer do Sal e Grandola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipic de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setiibal, entre o estuario do Sado e o litoral do Oceano Atlantico
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4, CARACTERISTICAS DD IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgio, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma 4rea de 435 m?, destinado a construgdo de um
edificio de habitacdo coletiva, com duas caves para estacionamento e a area de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitacio com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construgdo de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m2 de drea bruta privativa,

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal {PDM) da CAmara Municipal de Settbal em vigor, o
terreno localiza-se dreas habitacionais ou de terceario. Ndo possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restrigdes de utilidade
publica.

S
i
]
§
]
i

§ e
i

1]
e
s
!

6, PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAOQ IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estdo previstas a construgao de 24
fragBes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetagdo
habitacdo ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fracoes
habitacionais por piso, provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2 com 4reas
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habitacionais por piso, provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2 com éreas

brutas até 95 m2 com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construcio

a aplicar se refira somente a rea brutas privativas.

Atendendo ao exposto, seré possivel a seguinte ocupagio para o terreno:

Zona non aedificandi - | o NA m?
Area bruta de construcio acima do solo : 2460 m?
Area de implantagio | 360 m?
: Area destinada a cave/estacionamento ‘ 870 m?
| Area destinada a habitagio ‘ 1 2460 m?2
i Nlim’ero minimo de lugares de estacionamento | NA
| comércio e servigos ’
| Ndmero minimo de lugares de estacionamento | } 1
habita¢do i |
' Areade logradouro . ; o T omz:
| Area de cedéncia 3 C. Municipal 0 m2
[Areade espagos verdes | | 0 m2

7.1 Verificacio dos pardmetros urbanisticos:
' Ne de blocos | 1 bloco
:
| N2 fogos | 24 fogos

O projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pariametros definidos pelo PDM para

olocal.

7.2 Taxas Urbanfsticas:

Por simplificacdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de 4rea bruta de construgio.

7.3 Cus trucio:
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Neste calculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as areas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
constru¢io de 1.200 euros/m?2 para habitagio. Relativamente aos custos de construgédo das
4reas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto é, aprox. 480 euros/

mz, Porque se trata de um estacionamento em cave.

7.4 Qutros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construcgio;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de constru¢ao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagdo 1,5 % dos custos de construgio;

Custos de higiene e seguranga 1% dos custos de construgao;

Custos de comercializagio 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisi¢do do terreno (IMT, imposte de selo) 8% do valor bruto do terreno;

Faseamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro sera
exclusivamente dedicado & construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgio
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro

seguinte:
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Descritivo Valores unitirios Total Ana 1 Aua 2 Ano3
Custos de construcio

Habitagio . m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 0,0%

Estacionamento = m2 € 0,0% 0,0% 0.0% 0.0%
m2 € 0,0% 0,0%

Infraestruturas - m2 € 100,0% 100.0%

Projertos Cec 100.0% 333% 333% 33.4%

Taxas e Lic Abc 100,0% 50.0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagio 100,0% 333% 333% 334%

Higiene e Seguranga 100,0% 333% 333% 33,4%

Gestio e Adm 100,0% 333% 333% 33.4%

Receitas

Habitagie - m2 « € 100,0% 10,0% 30,0% 60,0%

Estacionamento - - € 0,0% 0,0% 0,0%
m2 - € 0.0% 0,0%

Qutros parimetros:

A taxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o preg¢o sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigacdes do tesouro, mais uma taxa de risco do

projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

7. AVALIACAO

A avaliagdo foi realizada 2 data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgio de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nio

recaem quaisquer 6nus passiveis de alterar uma normal exposicdo e transac¢do no

mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecc¢ao de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, nomeadamente a area bruta de construcio,
localizagdo e estado de conservagio.
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Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para

comercializagdo e os respectivos valores unitarios:

Fracgio T Nova Azsa W usado  HGO00E

!

1 Fracgdo T3-Setdbel Nova Azes {2 Ren  28000€

3 Fracgdo T3 Sefibal Nova Azesh B e 169500€

4 Fracgio T3 Sefibal Nova e {3 wado  25000€

5 Fracedo T3-Sefbel Nova e s 2300€
i Fraco T-Gelihl Nova Azeds {4 Ren  MIN00E

e a respetiva homogeneizagio:

ltmm Ltocdizagdo Poarquesmento Conservagdo  Acabamentos Idade Areas Factor ¥ Homogéneo

1,10 2465,25€
1,00 1,00 1,10 1,00 100 1,00 110 2316,20€
1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2273,78€
1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2393,13€

110 293711¢€
1,21 2180,71€
e N S

Valoradpotado| 2427,70€

Apés esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio

[ )N 4 B~ PURSN SR

homogeneizado para este segmento de habitacdo € de 2.430 euros/m?2.

PAG. 14719

AR
1563€
206T7¢
LT5T€
1678,10€
{42,



8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgdo potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imovel
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio

potencial considerado, numa analise dinimica para 3 anos de projeto.

Descritiva Valores ynitirias Totat Anol Aoo2 Ano2
Custos de construgio
Habitag3o 246000 m2 1350,00€ 31321000,00 € 1660500,00 € 1660 500,00 € 000€
Comércio . m2 - € - € 0,00€ 000 € 000 €
Cave/ estacionamento 87000 m2 540,00€ 469800,00 € 469 800,00 €
Estalziro /o ligga/l LOQ600  m3 100,00 € 100 600,00 €
Tuotat da Comstrucio 189} 400,00 € 3140 380,00 € 1 5605000 £ £
Projectos 4,00% Cc 155 656,00 € 155 656,00 € 0,00€ 0,00€
TaxaseLlic 45 € Abc 110 700,00 € 110700,00 € 0,00€ 8,00 €
Fiscalizacao 150% 5837100 € 2918550 € 29185,50€ 0,00€
Higiene e Sequranga 1.00% 3891400 € 1945700 € 19457,00 € 000 €
Gestdo e Adm 2.50% 97 Z85.00 € 3247H533€ 3242833 € 3142833 €
Custod de D s 435232600€ 24T77725M3 € 1741 570,83 € 3241833 €
Receltas
Habitagdo 246000 m2 2250,00€ 5535 000,00 € 0,00 € 2767500,00€ 2767500,00€
Comércio - m2 - £ - £ - £ - € - €
Estaci o) - m2 - € - € 0.00€ 0.00€ 0,00 €
Receitas Brutas 5535000.00£ [ 2767500,00€ 276750000 €
Custos Campercializagdo +0% Vb 221 #1000 £ 0an€ LL0 700,00 € 110 70000 €
_Receitas Liguid 5313600,00 € - € Z2656800,00€ 2656900,00€
Fluxos de Caixa 247772603 € 91SZZ91TE Z6Z4ITLETE
Encargos Financeiros 6% -148663,61€ 0,00 €
Divida nn finai do Perindo o -247772683€ 766 565.56 € o€
Salde Anual -IHTTAGEEE Tob 36556 € 262437167 €
Taxa Actualizagdo 30% -1905943,72€ 453589,09€ 119452511€
Valor Actualizada 655 380,87 €
Custos Aquisican B8.00%
Valor do Terreno Liguido 606 934,14 €

Deste modo, de acordo com a demonstragdo anterior, o presumivel valor de transacao

(P.V.T.) do imdvel é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sdo validos a data actual, enquanto vigorarem as condicdes econémicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes 2

avaliacio.
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Settibal, 11 de Maio de 2023

bk

(Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servico de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinrias, condigdes hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagio necessaria para completar o servico
de consultoria;

Nio cometer qualquer omissio que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que so necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servico de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e 0 Ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensao correcta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condi¢bes
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendaco final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de calculo que suporta as anélises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

*  Asdeclarages contidas no presente relatorio sdo verdadeiras e correctas;

= As andlises, opinides e conclusées sio condicionadas apenas pelas premissas e
condigdes limitativas reportadas e constituem andlises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

= Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

= Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatorio ou das partes envolvidas neste trabalho;

* A nossa compensa¢do nio é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

= Foilevada a cabo a inspeccio fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a prética corrente no dmbito da avaliagio patrimonial, o presente relatoric é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nao aceitande o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragao ou divulga¢do a terceiros, sem a
prévia autorizacdo do autor, manifestada por escrito.
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SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
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Requerente: Escala: 1/10000
Local: Data de Emissdo. 11/05/2023
Freguesia: Guian”. :

Assinto: Funcivndriv:

Tl aane &

B T

N S5ATE

Validade de | ano a partir du data de emissio.

Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Setubal .
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

A presente iufonnagio ndo disp a consulta as cntidad p )




SETUBAL

Legenda
PLAMTA DE ORDENAMENTO - FDMI4 PLANTA Df COMDICIONAMTES - POMI4 7
USQ DO SOLO o Monumento ‘ecionzi bl
Z5PACOS AGRICOLAS £ FLORESTAIS » Iméwet de nteresse piblico
ESPACOS CULTURAILS E MATURAIS % Imévet de valor corcathio
ZSPAGOS VERDES DE PROTECCAO ENQUADRAMENTO
e Rede Yaricral
ESPACOS DE USOS ESPECIALS: awenwems  ‘ias 3 integrar 2 Rede Mac:onal 2
—— _ Z
ii4 [stalacSes Militaras e— R2E Muricpal 2
I; Arsas Portudrias emwwawe (i3S 3 niEgrar 2 Rede Murcical ; |
- 3
ESPAGOS DE EQUIPAMENTO E SERVICOS PUBLICOS L et z |
TETD Edistentes 9 Diesifetada S
[ = Propostos N De nivet
==p=  ESPACOS PARA-URBANOS =
A
ESPACOS INDUSTRIALIS ——  Conduta adutora de abastecimentc de agua - |
i Existentes (11 ; 2) ——  Colector de dguas residuais g 3 ’
Propostos ([1 ; [2) . trio ‘ié
SS= ESPAGOS PARA INDUSTRIA EXTRATIVA Estagio Slevatsria i
ESPACOS URBANOS ETAR Estegdo de Tratamento de Aguas Residuars 2%
=1 Centro Historico Wy Estagaa de Tratamento de Residos Solidos Jrbanos g
== Areas Consolidadas - Malha Habitadonal ou de Tercidrio £
: Gaseduto z
Arzas a Renovar ( AR1, AR2, AR3, AR4,ARS) G Termial de G4 _
Areas Verdes de Recreio e Lazer existentes = S o
< —_— Prateccdo a Ferravias
ESPACOS URBANIZAVELS ) ) » Emmafin— Protecc3o a Redes de Energia Bléctrica
11 Areas ﬂab«m:lonars au'de Tercidrio Protecclo a Faixes Hertzianos
il Areas Verdes de Recreio 2 Lazer Propostas 50 3 3708
E2720 UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO (4.0.0.1, 10.5.2) I -
1 Protecio de Insttagio Miftar |
ESPAGOS CANALS 3 Proteao de Instalago Prisionad |
=——==  Rede Ferroviaria o | Proteccdo  Estabelecimento Hospitalar
e Sistema Primdrio (Vias Existentes) E3 Protaccio a Edifico Escolar |
meemwwee  Sistema Primasio (Vias Propostas) 2 Protecco a Edifico Industrial I
Sistema Secundario (Vias Existentes) 3 ) |
mmweme=  Sistema Secundério (Vias Propostas) H Area de Jurisdic20 da D.G.R.N.:
L % — L=#ps & margens de igua interiores, navegaveis ou flutudveis
] Desnivelados SO SR PO LtnG o o
N e~ Leftos & margens de cursos de agua nac Nvagavess nem
De nivel — :
Boacadt Regde 2léctrica (AT - Alta tensdo, MT - Média Tens3o)
—_— Rede de Cas
G Terminal de Gas
Conduta adutora de abastecimento de dgua % SERVIDOES E RESTRICOES (ATUALIZAGAO 2013) T o
———  Colector de dguas residuais iz -— Dormico o Hideica )
R oo 33 CapragDes de 3guas subterrareas para abastedmento piblico |
3 = Padirciras |
Estacio elevatdria —z = Reserva Agrienta Nedionai
- Chveiras
g —_— -— Sciyeio e Azinheira
> Edifidos e Monumertos Nacionais f— Remire Horastat
2 Imdveis de interesse plblico = Pyveamentcs Aprestais Percoridos por ncéndios
2 Emdveis de valor concelhio = Arvores  arvoredos de interesse publico
| = Aregs Profegidas |
L Rede fetra 2000
LIMITES L Imivers Classliiczrios
T Edificios Plbliecs e Outras Construgles de Emterasse PUblico
] Limite de Concelho - ExSfidrs Esctares
s asaa Limite da A.P.5.S. - Esiabelerimentos prisionals e tutelares de menares
= instateries Aduareias
ves e Limite do P.N.A. -— Defesa Madoref
. = Abastecimento de Agua
sistoYa! Limite da R-N.E.S. Overmer Je Aguas residudis
smmwae freado Plano Integrado de Setibal = Rece Becrica
P = Gascthdrs e Olevdutns
s=swma Area de Jurisdigdo da D.G.P. Rede Redovidria Nacenal e Regioral
e _mmm . PE— . Esfradas 2 Camichos Muridpsis
Limite do Dosminio Piibfico Hidrico — Fede oy
P Perimetro das Murathas Centro Histérico de Sefibal = Fartie 2 Oures Sinais Maritimos
= Ouiras Nsisdiedes - APSS

wetie H1SyaNJIgaENa &

Weww,mun-sotuhal pt

Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Settibal .
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




¥

i oy EXTRATO DA PLANTA DE CONDICIONANTES - PDMo4
ETUBAL RESERVA AGRICOLA NACIONAL

Requerente: Escala: (/10000
Local: Data de Emissdo: 11/05/2023
Freguesia: Guian" :
Assumto: Funciondrio:
A identificagdo ta localizagdo 2 da inteira responsabilidode do requerente 51758 W
—_— -
| ]
J
{
|
I
J |
i
i
- :
5075 B Cartografia 1/10 000 da Cimara Municipal de Sctiibal (2046) ETRS89/PT-TMU6 | Projeglo Transversa de M ElipsdidcGRSSO =
RESERVA AGRICOLA NACIORAL

E=—=  Areaintegreda Reserva Agricota Nadonal

Validade de | ano a partir da data de emissdo.

Departamento de Urbanismo da Cimara Mu.nicipal de Setubal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




.
SETUBAL

EXTRATO DE ORTOFOTONjaAPA

Reguerante:
Local
Freguesta

Assiato:

Escalu: 5000
Data de Emisséo 117052023
Guia . :

Funciondrio:

A identidcacio du localizagdo 3 Ja inteira responsabilidude do reguerente

Validade de | ano a partir da data de emissio

Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setibal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

W

Al 3 P S,

B

| Beny s

un-serubalg



wxn [ I =
| ..ol | ———— b
TR e [ R
o . .. [
e
i T a.u ” | IVADEIS
e L] Y 4 o T
- o]

£ Dm0 MBS 3 A NIV T LTI LA
™ stma TAITY GRIVATIN 20 MR Q3vaST ¢
AP W WANOR OV e

= QOLOSE T8 20T 2 XWR  INIII0 CYIThAIN T Q1 ITAD) BB Ohat)
Pe pOIO P T HOVE SMT WMITED OTTANIN I 1NEVAT) I v
T WA S SRR

BT FOZ - SIHIVIITT OIHFIITIST 31 Sduven

Euny - TH0T S0 ETIR DR QUNITIREITILY I e
R 00 - SO SV 00 O DI
€Tow OR300 £ T | K62 - 5030) 20 OrEIYM OYION

00" - w0030V ¥ / ZU 0Q'0KK M 0L OYITATIN M0 1304
1101000210 - CIIU 00 NHNAYIR) T S0 MAS
BTN AINPWHRT R mnle B o W v

i AT
7

SOXTHWEI {ONL IS

......
.....

I POrETRY | ST PR DT AR I D DYLINOINT] 6D G300 ta © STl 40 § & g €O|DT

4 2 35 QDON < IR YN g v ALy

U DOTIC < (WA WY ) SO () 0G4 T GO0 (UM 60 DAY

B OITOTE « O WRAAS SR A0 e B R

Ea g |
| ooma T owtersr [ & Toree | [Loomos T ooz [erer]
R 0008 ¢ a |
] XK arny | u
orars oot | 1 | M Qi o anrr W
D ovonT | | F EIRE oo [0 o]
oo oo L t " e 9 !ﬂl g n
|__banct LT I UM | mow | wwr | w
wors mwe | f [ | o anon acrs [
e mowe | v | ore [ wow | mso | e
O R R afe | mwm | e | a
__omae mme | ¢ 3 28 | oo oy v
ool et ¢ | e | mzeoe ouoer arcey [
| osoin wer | | o aTHe oTeer G |
e LU F 2l [T onses . i
e ewr | i [ [ wtow | mem mry G 7
e | mwm: | v | o | wb-w | wmwm | oose | F |
wrom | [ | | re | eme | e | i
! R |




